Helsingfors stad Protokoll 12/2019 1(7)
Stadsfullmaktige )
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§ 214
Arrendeprinciper for en bostadstomt (Vastra hamnen, Busholmen,
tomten 20829/3)

HEL 2019-002478 T 10 01 01 02

Beslut
Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for flervaningshustomten
(AK) 20829/3, som ingar i detaljplaneandringen nr 12331 i Busholmen i
Vastra hamnen, med bdrjan vid en tidpunkt som faststalls senare och
fram till 30.12.2080 i enlighet med bilaga 1.

Foredragande

Stadsstyrelsen
Upplysningar

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

Vuokrausperiaatteet
Kopio asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartasta

N —

Sokande av andring

Forbud mot sOkande av andring, beredning eller verkstallighet
Beslutsforslag

Beslutet stammer 6verens med forslaget.
Sammandrag

Enligt forslaget ska arrendegrunder faststallas for tomten for flerva-
ningshus (AK) 20829/3 pa Busholmen i Vastra hamnen eller de tomter
som bildas av denna for produktion av hyres- och studentbostader med
statligt stod. Tomten har reserverats under den allmanna tomtreserve-
ringsrundan ar 2016 och avsikten ar att byggarbetena inleds redan un-
der sommaren 2019. Det féreslas att arrendetiden ar ungefar 60 ar, vil-
ket har tillampats allmant pa Busholmen. Det betyder att arrendetiden
|6per ut ar 2080.

Arrendeprinciperna har bestamts med beaktande av de arrendeprinci-
per som tidigare faststallts pa Busholmen och med hansyn till tomtens
lage och Aras forhandsavgérande om maximipriset pa tomten. Harige-
nom har en enhetlig och konsekvent prissattning efterstravats.
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Foredragandens motiveringar

Detaljplane- och tomtuppgifter

Reserveringsbeslut

For omradet galler detaljplaneandringen nr 12331 fér Busholmen i
Vastra hamnen (Busholmen, Atlantbagen) som godkandes av stads-
fullmaktige 9.12.2015 (§ 347) och vann laga kraft 22.1.2016.

Byggratten for tomten for flervaningshus (AK) 20829/3 uppgar till sam-
manlagt 11 000 m? vy varav minst 500 m? vy ska forverkligas som af-
farslokaler i gatuniva. Det tillatna maximiantalet vaningar pa tomten ar
13, 8 eller 6 beroende pa byggnadsytan. Minimiantalet bilplatser pa
tomten bestams enligt féljande norm: minst det storre av antalen 1 bil-
plats/120 m? vy eller 0,6 bilplatser/bostad.

Bilplatserna forlaggs till en underjordisk parkeringsanlaggning som
byggs i kvarteret 20829 och enstaka bilplatser forlaggs till ett parke-
ringshus som Jatkasaaren pysakointi Oy ska bygga pa tomten
20831/1.

Tomten 20829/3 ar for tillfallet en normativ tomt i detaljplanen och har
inte inforts i fastighetsregistret. Tomten har en yta pa ca 2 321 m? och
den ar belagen vid Atlantgatan.

Ett utdrag ur detaljplanen finns som bilaga 2.

Stadsstyrelsen beslutade genom sitt beslut 28.11.2016 (§ 1081) om en
allman tomtreserveringsrunda reservera den normativa tomten 20829/3
i 20 stadsdelen (Vastra hamnen) som ingar i detaljplaneandringen nr
12331 for stiftelsen Brita Maria Renlunds Minne (FO-nummer 0222614-
2), Svenska Handelshogskolan (Hanken) (FO-nummer 0245907-7) och
Alandsbanken Bostadsfond Specialplaceringsfond (FO-nummer
2517120-1) for planering av bostadsprojekt, bland annat pa foljande
villkor:

— Av bostadsbyggratten reserveras ca 30 % for stiftelsen Brita Maria
Renlunds Minne fér produktion av hyresbostader med statligt stod
(langfristigt rantestdd) avsedda framst for personer som arbetar
bland barn, ca 30 % foér Hanken for produktion av studentbostader
med statligt stdd och resten, ca 40 %, for Alandsbanken Bostads-
fond for produktion av oreglerade hyresbostader med fri finansie-
ring.

— De som reserverar tomten ar skyldiga att utreda vilken tomtindel-
ning som ar andamalsenligast med tanke pa forverkligandet och
forvaltningen av projekten innan byggplaneringen inleds och att pa
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sin bekostnad ans6ka om tomtindelning och styckning och registre-
ring av tomterna innan bygglov soks.

Beslut om andring av reserveringsvillkoren

Projektets nulage

Stadsmiljonamnden beslutade 24.4.2018 (§ 218) andra reserverings-
villkoren i fraga om férdelningen av finansierings- och besittningsformer
for den for stiftelsen Brita Maria Renlunds Minne, Svenska Handels-
hdgskolan och Alandsbanken Bostadsfond Specialplaceringsfond ge-
mensamt reserverade normativa tomten nr 20829/3 i 20 stadsdelen
(Vastra hamnen), som ingar i detaljplaneandringen nr 12331, enligt fol-
jande:

Av den i detaljplaneandringen angivna bostadsbyggratten reserveras

— for stiftelsen Brita Maria Renlunds Minne ca 22 % for produktion av
hyresbostader med statligt stdd (langfristigt rantestdd) avsedda
framst for personer som arbetar bland barn

— for Svenska Handelshogskolan ca 26 % for produktion av student-
bostader med statligt rantestdd (langfristigt rantestod)

— for Alandsbanken Bostadsfond ca 52 % fér produktion av oreglera-
de hyresbostader med fri finansiering.

En forutsattning for att reserveringsbeslutet ska trada i kraft ar enligt
beslutet att den detaljplanedndring som ar under beredning fér tomten
20829/3 vinner laga kraft i framtiden.

| vrigt galler stadsstyrelsens reserveringsbeslut 28.11.2016 och villko-
ren i detta.

De som reserverat tomten har efter reserveringsbeslutet i samrad inlett
byggplaneringen i projekten. De har ansokt om andring av detaljplanen
for den reserverade tomten 20829/3. Detaljplaneandringen ar under
beredning (nr 12586, Kvarteret Isabella). Enligt nuvarande uppskatt-
ning kommer detaljplaneéandringen att trada i kraft under sommaren
2019. Detaljplaneandringen skapar for sin del férutsattningar for for-
verkligandet av stadsmiljonamndens beslut 24.4.2018 (§ 218) om and-
ring av reserveringsvillkoren.

Den normativa tomten 20829/3 i den gallande detaljplanen kommer
med detaljplaneandringen nr 12586 att andras till tre nya normativa
tomter (20829/4-6). | enlighet med forutsattningen for reserveringsbe-
slutet kommer Hanken att lata bygga studentbostader med statligt stod
pa tomten 20829/5 och stiftelsen Brita Maria Renlunds Minne att lata
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Uppgifter om marken

bygga hyresbostader med statligt stod avsedda framst for personer
som arbetar bland barn pa tomten 20829/6.

Meningen ar enligt preliminara tidtabeller att inleda byggarbetena ge-
nast efter att detaljplaneandringen tratt i kraft och darfor ar det nu an-
damalsenligt att faststalla arrendeprinciper for tomten.

Enligt utredningar som staden latit géra har det pa tomten 20069/3 dri-
vits verksamhet som kan ha orsakat fororening av marken. Marken pa
tomten saneras av byggherren i samband med byggandet. Staden er-
satter byggherren for de utgifter for marksanering som 6verskrider de
sedvanliga kostnaderna for markbyggnad.

Forslag till arrendeprinciper

Arrendeprinciperna har bestamts med beaktande av de arrendeprinci-
per som tidigare faststallts pa Busholmen och med hansyn till tomtens
lage och Finansierings- och utvecklingscentralen for boende Aras for-
handsavgdérande om maximipriset pa tomten. Harigenom har en sa en-
hetlig och konsekvent prissattning som maijligt efterstravats.

Jamforelseuppgifter

Det konstateras som jamférelseuppgifter att stadsfullmaktige 16.1.2019
(§ 7) beslutade faststalla arrendeprinciper for tomterna for flervanings-
hus (AK) 20075/1-3 och 20830/2 pa Busholmen i Vastra hamnen pa
féljande villkor:

— Arsarrendet for flervaningshustomterna (AK) bestdms sa att poéng-
talet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 =
100” motsvaras minst av priset 40 euro per kvadratmeter bos-
tadsvaningsyta for produktion av bostader med statligt stod.

— Affarslokaler pa markniva, butiker, utstallningslokaler eller andra
motsvarande utrymmen och kontor eller motsvarande utrymmen
som eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma satt som bos-
tader da arrendet bestams.

— Med anledning av begynnelsearsnedsattningen tas 70 % av arsar-
rendet for tomterna ut fér tomter med statligt stdéd eller den andel av
bostadsbyggratten som motsvarar bostadsproduktionen i fraga till
31.12.2023.

— Darefter tas 80 % av arsarrendet for bostadstomterna ut i fraga om
bostadsproduktionen med statligt stoéd sa lange som statligt bos-
tadslan for bostadsproduktionen pa tomten aterstar att amortera el-
ler sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd) pa lan
som beviljats for bostadsproduktionen.
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Stadsfullmaktige beslutade 17.1.2018 (§ 10) bemyndiga stadsmiljo-
namnden att utarrendera bostadstomterna (AK) 20076/1-3 i 20 stads-
delen (Vastra hamnen), vilka ingar i detaljplaneé&ndring nr 12270, eller
de tomter som i framtiden bildas av dessa bland annat pa foljande vill-
kor:

— Arsarrendet fér tomterna fér flervaningshus (AK) bestams sé att po-
angtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 38 euro per kvadratmeter bostadsva-
ningsyta for produktion av bostader med statligt stod.

— Affarslokaler pa markniva, butiker, utstallningslokaler eller andra
motsvarande utrymmen och kontor eller motsvarande utrymmen
som eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma satt som bos-
tader da arrendet bestams.

— Med anledning av begynnelsearsnedsattningen tas 70 % av arsar-
rendet for tomterna ut for tomter med statligt stdd eller den andel av
bostadsbyggratten som motsvarar bostadsproduktionen i fraga till
31.12.2021.

— Darefter tas 80 % av arsarrendet for bostadstomterna ut i fraga om
bostadsproduktionen med statligt stoéd sa lange som statligt bos-
tadslan for bostadsproduktionen pa tomten aterstar att amortera el-
ler sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd) pa lan
som beviljats for bostadsproduktionen.

Tomten 20829/3 och tomterna 20829/5 och 6 som i framtiden bildas av
denna ligger pa en mer vardefull plats vid havet an jamfoérelsetomterna
och gransar till Melkdkajen och Godahoppsparken. Vardet pa byggrat-
ten pa de aktuella tomterna ar salunda som utgangspunkt hdgre an
vardet pa jamférelsetomterna. Eftersom det ar fraga om bostadspro-
duktion med statligt stdd har enheten utveckling av markegendomen
och tomter anhallit om ett férhandsavgérande om maximipriset pa tom-
ten hos Ara.

Arrendeprinciper

Med beaktande av ovan namnda jamforelseuppgifter, tomternas lage
och Aras férhandsavgorande féreslas det har att arsarrendet for flerva-
ningshustomten (AK) 20829/3 eller de tomter som bildas av denna ska
faststallas sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsin-
dexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av priset 41 euro per kvadrat-
meter bostadsvaningsyta i fraga om hyresbostader med statligt stod.

Enligt forslaget beviljas i forsta fasen begynnelsearsnedsattning pa

30 % av det ursprungliga arrendet for tomten till 31.12.2023. Enligt for-
slaget ska begynnelsearsnedsattningen beviljas pa basis av att bygg-
arbetet i omradet inte ar fullbordat och med anledning av detta tas
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Befogenheter

Foredragande

Upplysningar

70 % av tomtarrendet ut till 31.12.2023. Efter begynnelsearsnedsatt-
ningens upphdérande tas 80 % av arsarrendet for tomterna ut sa lange
som statligt bostadslan for bostadsproduktionen pa tomten aterstar att
amortera eller sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd)
pa lan som beviljats fér bostadsproduktionen.

Affarslokaler pa markniva, butiker, utstaliningslokaler, kontor eller mot-
svarande utrymmen som eventuellt byggs pa tomten beaktas pa sam-
ma satt som bostader da arrendet bestdms. Bostadskomplement som
byggs utdver den vaningsyta som anges i detaljplanen beaktas inte da
arrendet bestams.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende 18) ska arsarrendet
for bostadstomter motsvara 4 % och arsarrendet for andra tomter 5 %
av det kalkylmassiga tomtpriset baserat pa den huvudsakliga tomtan-
vandningen.

Det kalkylmassiga priset per kvadratmeter vaningsyta for tomten
20829/3 eller de tomter som bildas av denna blir enligt forslaget

ca 804 euro utan den s.k. Ara-nedsattningen och ca 643 euro med Ara-
nedsattningen beaktad i prisnivan 3/2019 (index 19,61). Arrendets teo-
retiska effekt pa boendekostnaderna uppgar i den angivna prisnivan till
ca 2,57 euro/m? bostadsyta i manaden med beaktande av Ara-nedsatt-
ningen. Den namnda prisberakningen innefattar inte den ovan fore-
slagna s.k. begynnelsearsnedsattningen for tomten.

Arrendetiden foreslas vara ca 60 ar, sa att arrendetiden gar ut
31.12.2080. Arrendetiden for tomterna pa Busholmen ar ca 60 ar i en-
lighet med vedertagen praxis.

| enlighet med 7 kap. 1 § 8 punkten i férvaltningsstadgan faststaller
stadsfullmaktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver
30 ar.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Vuokrausperiaatteet

2 Kopio asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartasta
Sokande av andring
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Forbud mot s6kande av andring, beredning eller verkstallighet
For kannedom

Stadsmiljonamnden

Beslutshistoria
Kaupunginhallitus 10.06.2019 § 433
HEL 2019-002478 T 10 01 01 02
Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Helsingin Lansisataman Jatkasaaren
asemakaavan muutokseen nro 12331 sisaltyvan asuinkerrostalotontin
(AK) 20829/3 vuokrausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti myohemmin
paatettavasta ajankohdasta lukien 30.12.2080 saakka.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 07.05.2019 § 228
HEL 2019-002478 T 10 01 01 02

Atlantinkatu

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta:
— kaupunki vahvistaa Helsingin Lansisataman Jatkasaaren asema-
kaavan muutokseen nro 12331 sisaltyvan asuinkerrostalotontin
(AK) 20829/3 vuokrausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.
Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvarinen
Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel fi
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